Tribunal administratif 
du Grand-Duche de Luxembourg 
2 e chambre 


Numero 24760 du role 
Inscrit le 20 aout 2008 


Audience publique du 22 juillet 2009 

Recours forme par 
Monsieur ... et consort, ..., 

contre une decision du directeur de 1’ administration des Contributions directes 
en matiere d’impot commercial communal et en matiere d’impot sur le revenu 


JUGEMENT 

Vu la requete inscrite sous le numero 24760 du role et deposee le 20 aout 2008 au greffe du 
tribunal administratif par Maitre Pierrot Schiltz, avocat a la Cour, inscrit au tableau de l’Ordre des 
avocats a Luxembourg, au nom de Monsieur ..., ..., et de son epouse, Madame ..., ... , les deux 
demeurant a L-. . ., tendant a la reformation, sinon a l’annulation d’un bulletin de l’impot commercial 
communal de l’annee 2006, emis le 14 novembre 2007, d’un bulletin de l’impot sur le revenu de 
l’annee 2006, emis le meme jour et d’une decision du directeur de 1’ administration des Contributions 
directes du 27 mai 2008 ayant rejete comme non fondee leur reclamation dirigee contre les predits 
bulletins ; 

Vu le memoire en reponse du delegue du gouvernement depose au greffe du tribunal 
administratif le 9 decembre 2008 ; 

Vu le memoire en replique depose par Maitre Pierrot Schiltz pour compte des epoux ..., au 
greffe du tribunal administratif le 9 janvier 2009 ; 

Vu le memoire additionnel depose par Maitre Pierrot Schiltz pour compte des epoux ..., au 
greffe du tribunal administratif le 19 mars 2009, sur autorisation afferente accordee par le tribunal 
administratif a 1’ audience publique du 16 mars 2009 ; 

Vu le memoire additionnel depose par le delegue du gouvernement au greffe du tribunal 
administratif le 20 avril 2009 sur autorisation afferente du tribunal administratif a 1’ audience 
publique du 16 mars 2009 ; 

Vu les pieces versees en cause et notamment les actes critiques ; 

Entendu le juge-rapporteur en son rapport, ainsi que Maitre Martial Barbian, en 
remplacement de Maitre Pierrot Schiltz, et Madame le delegue du gouvernement Monique Adams en 
leurs plaidoiries respectives. 


Le bureau d’imposition Mersch de la section des personnes physiques du service 
d’imposition de 1’ administration des Contributions directes, ci-apres denomme « le bureau 
d’imposition », informa les epoux par courrier du 20 septembre 2007, de son intention 

d’apporter des modifications a leur declaration d’impot portant sur l’annee 2006 en ce qui concerne 
la fixation du benefice commercial et plus particulierement du benefice de cession suite a la 
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cessation definitive par Madame ... de ses activites commerciales avec effet au 31 octobre 2006. 
Cette lettre est libellee comme suit : 

« Madame, Monsieur, 

Conformement aux dispositions du paragraphe 205 (3) de la loi generate des impots, je dens 
a vous informer que le bureau d ’imposition entend apporter les modifications suivantes a votre 
declaration d’impdt de I’annee 2006. 

Benefice commercial/benefice de cession 

Suite a la cessation definitive de vos activites commerciales avec effet au 31 octobre 2006, il 
y a lieu de transferer au patrimoine prive la surface commerciale sise a ... et faisant partie de 
I’actif net investi. Le transfert au patrimoine prive se fait a la valeur estimee de realisation que la 
visite des lieux du 19 septembre 2007 nous amene a fixer a 110.000.- €, ceci sur base des prix de 
vente d’objets similaires, mais en tenant compte des remarques que vous avez formulees notamment 
par rapport a l ’agencement de l ’immeuble et par rapport au fait que l ’immeuble est situe en zone 
inondable. 


Valeur estimee de realisation de l 'immeuble 

- plus-value a immuniser : 

prix de revient reevalue 

- amortissements reevalues 

= valeur comptable reevaluee 

- valeur comptable 

- valeur comptable au 31.10.2006 

- perte commerciale 

- abattement de cession 

= benefice de cession imposable 


1 10 . 000,00 € 


68.222,88 € 
- 1 1.630,03 € 
56. 592,85 € 
■ 48.501,18 € 
8.091,67 € 


- 8.091,67 € 
- 48.501,18 € 
53.407,15 € 
-2.789,62 € 
-25.000,00 € 
25 . 617,53 € 


Veuillez me faire connaitre vos eventuelles objections concernant ces derogations par ecrit 
pour le 3 octobre 2007. Passe ce delai, le bureau d ’imposition procedera a l’ imposition telle que 
prevue ci-dessus (...) ». 


Par courrier du 30 septembre 2007, Monsieur ... prit position par rapport audit courrier. 

Le bureau d’ imposition emit en date du 14 novembre 2007 a l’egard de Monsieur ..., impose 
collectivement avec son epouse, Madame ..., un bulletin de l’impot sur le revenu des personnes 
physiques relatif a l’annee 2006, ci-apres designe par « le bulletin IRP ». Le meme jour, le bureau 
d’imposition emit a l’egard de Madame ... un bulletin de l’impot commercial communal relatif a 
l’annee 2006, ci-apres designe par « le bulletin ICC ». 


Suite a une reclamation introduite le 18 decembre 2007 par Monsieur ..., le directeur de 
1’ administration des Contributions directes, ci-apres designe « le directeur », rejeta ladite 
reclamation comme non fondee, par decision datee du 27 mai 2008. Ladite decision est libellee 
comme suit : 
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« Vu la requete introduite le 20 decembre 2007 par le sieur ... demeurant a L..., pour 
reclamer contre le bulletin de I'impot sur le revenu de I'annee 2006, emis le 14 novembre 2007 ; 

Vu le dossier fiscal ; 

Vu les §§ 228 et 301 de la loi generate des impots (AO) ; 

Considerant que la reclamation a etc introduite par qui de droit dans les forme et delai de la 
loi, qu'elle est partant recevable ; 

Considerant que le reclamant fait grief au bureau d'imposition de ne pas avoir accepte le 
benefice de cession declare provenant de l ’entreprise commerciale de son epouse; 

Considerant qu'en vertu du § 243 AO, line reclamation regulierement introduite declenche 
d'office un reexamen integral de la cause, la loi d'impot etant d'ordre public ; 

Qu'a cet egard le controle de la legalite externe de I'acte doit preceder celui du bien-fonde ; 
qu 'en l'espece la forme suivie par le bureau d'imposition ne prete pas a critique ; 

Considerant que V epouse du reclamant a arrete les activites commerciales au 31 octobre de 
I’annee litigieuse ; qu'aux termes de V article 39 de la loi concernant I'impot sur le revenu (L.I.R.) en 
cas de cessation definitive d'une entreprise revaluation des biens non cedes de Vactif net investi 
doit, lorsqu'ils sont transferes au patrimoine prive de I'exploitant, avoir lieu a la valeur estimee de 
realisation ; 

Considerant que la valeur estimee de realisation de I'immeuble commercial se trouvant au 
bilan de I'epouse du reclamant a etc evaluee par celui-ci a 70.000 euros tandis que le bureau 
d'imposition a retenu une valeur s' elevant a 110.000 euros ; 

Considerant que I'immeuble litigieux se situe dans la ... et comprend deux unites, la surface 
commerciale du reclamant se trouvant au rez-de-chaussee et un appartement au premier etage 
appurtenant a son fids ; 

Considerant que le reclamant conteste la valeur arretee par le bureau d'imposition en 
affirmant qu'il serait difficile de vendre I'immeuble commercial en raison de son agencement ; que 
son fils occupant le premier etage devrait obligatoirement passer par la partie « commerciale » pour 
acceder a certaines parties de sa propriete et que sans transformations importantes de la partie 
commerciale rimmeuble serait invendable a un tiers ; 

Considerant que le reclamant ajfirme qu'en outre rimmeuble serait situe dans une zone 
inondable ; qu'il propose une nouvelle valeur estimee de realisation de rimmeuble commercial de 
90.000 euros ; 

Considerant qu'il ressort des pieces fournies par le service des evaluations immobilieres que 

S S 2 

le reclamant a achete en date du 29 septembre 1997 la surface commerciale de 105,32 m pour la 
somme de 2.300.000 francs i.e. 57.015,51 euros ; que la surface utile du magasin s'est elevee a 
47,80 m 2 , celle du bureau-hall et de la cave a 29,01 nf et celle de l’atelier-reser\’e ci 28,51 m 2 ; 

Considerant qu'un loyer mensuel se situant entre 800 et 1.000 euros peut etre estime pour 
line surface commerciale d'environ 100 m 2 se trouvant au centre du pays du Grand-Duche, le loyer 
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annuel s'elevant a 10.000 euros ; qu'en se referant a la loi du 21 septembre 2006 sur le bail a usage 
d'habitation, la location d'un logement a usage d'habitation ne peut rapporter au bailleur un revenu 
annuel depassant un taux de 5 pour cent du capital investi dans le logement ; que bien que cette loi 
n'etant pas applicable aux immeubles ajfectes a un usage commercial, elle represente neanmoins 
une base de calcul minimale pour evaluer V'immeuble litigieux ; 

Considerant que si le loyer annuel estime a 10.000 euros represente 5 pour cent du prix 
d' acquisition, le prix d' acquisition respectivement le prix de vente en I'espece s’eleve a 200.000 
euros ; qu'en tenant compte de Vagencement de I'immeuble ainsi que sa situation dans une zone 
inondable la valeur estimee de realisation peut valablement etre fixee a 110.000 euros ; qu'il y a lieu 
de confirmer la valeur retenue par le bureau d'imposition ; 

Considerant que pour le surplus, l " imposition est conforme a la loi et aux faits de la cause et 
n 'est d'ailleurs pas contestee ; 


PAR CES MOTIFS 


regoit la reclamation en la forme, 

la rejette comme non fondee. (...)» 

Par requete deposee au greffe du tribunal administratif le 20 aout 2008, Monsieur ... et son 
epouse, Madame ..., ont introduit un recours en reformation, sinon en annulation contre le bulletin 
IRP, le bulletin ICC, ainsi que contre la decision directoriale precitee du 27 mai 2008. 

Le delegue du gouvernement conclut a l’irrecevabilite du recours au motif qu’il serait dirige 
contre les bulletins IRP et ICC, au lieu d’etre dirige contre la decision directoriale du 27 mai 2008, 
en faisant valoir, en citant une jurisprudence du tribunal administratif, que la seule decision 
utilement attaquee serait celle qui figure au dispositif du recours. 

Conformement aux dispositions combinees du paragraphe 228 de la loi generale des impots 
du 22 mai 1931, appelee « Abgabenordnung », en abrege « AO », et de Particle 8 (3) 1. de la loi 
modifiee du 7 novembre 1996 portant organisation des juridictions de l'ordre administratif, le 
tribunal est competent pour statuer comme juge du fond sur le recours dirige par un contribuable 
contre une decision du directeur ayant statue sur les merites d’une reclamation de sa part contre un 
bulletin de l’impot. 

En vertu de Particle 8 (3) 3. de la loi precitee du 7 novembre 1996, un bulletin d’impot peut 
uniquement etre directement defere au tribunal administratif lorsqu’une reclamation au sens du 
paragraphe 228 AO ou une demande en application du paragraphe 131 AO a ete introduite et 
qu’aucune decision directoriale definitive n’est intervenue dans le delai de six mois a partir de la 
demande. Par contre, lorsque le directeur a statue sur la reclamation par une decision definitive, le 
recours est irrecevable pour autant qu’introduit directement contre ledit bulletin (cf. trib. adm. 6 
janvier 1999, n° 10357 du role, Pas. adm. 2008, V° Impots, n° 548). 

Dans la mesure ou, en I’espece, le directeur a pris position suite a la reclamation introduite en 
date du 18 decembre 2007, c’est a juste titre que le delegue du gouvernement conclut a 
l’irrecevabilite du recours pour autant qu’il est dirige directement contre les bulletins IRP et ICC. 
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Le tribunal ne saurait cependant rejoindre le delegue du gouvemement en ce qu’il soutient 
que le recours serait dirige contre les seuls bulletins precites. 

II convient en effet de souligner que la requete introductive doit contenir, entre autres, 
« I’objet de la demande », d’apres les exigences posees par 1’ article l er de la loi modifiee du 21 juin 
1999 portant reglement de procedure devant les juridictions administratives, et que l’objet de la 
demande est appele a se degager du dispositif de la requete, ensemble les motifs qui le soutiennent. 

S’il est vrai qu’en principe, en vue de cerner utilement l’objet de la demande, la forme du 
recours (en reformation ou en annulation) et l’acte administratif qu’il vise sont a indiquer au 
dispositif de la requete introductive d’instance, il n’en demeure pas moins que dans l’hypothese ou 
ces elements precis se degagent sans meprise possible du corps de la requete sous-tendant 
directement le dispositif, pareille facon de proceder n’engendre point l’irrecevabilite de la demande a 
condition qu’elle n’ait pas eu pour effet de porter effectivement atteinte aux droits de la defense 
(Cour adm. 16 mars 2006, n° 20688C du role, Pas. adm. 2008, V° Procedure contentieuse, n° 247). 

En l’espece, force est de constater que si conformement au dispositif de la requete, il est 
demande au tribunal « par reformation » de « dire que le bulletin de l ’impot sur le revenu 2006 et le 
bulletin de I’impdt commercial communal de I’annee 2006, doivent etre rectifies dans le sens (...) », 
formulation certes ambigue pouvant laisser croire que le recours est dirige contre les seuls bulletins, 
il se degage cependant clairement du coips du recours, tel que releve a juste titre par les epoux ..., et 
plus partie ulierement de la partie introductive du recours en premiere page, que le recours est dirige 
tant contre les deux bulletins precites, que contre la decision directoriale du 27 mai 2008. Le tribunal 
constate encore qu’en l’espece, les droits de la defense n’ont pas ete leses, dans la mesure ou le 
delegue du gouvemement a valablement pu prendre position sur le fond du litige. 

Il s’ensuit que le recours est recevable pour autant qu’il est dirige contre la decision 
directoriale precitee. Le moyen d’irrecevabilite afferant doit etre rejete pour ne pas etre fonde. 

Le delegue du gouvemement conclut encore a l’irrecevabilite du recours pour autant qu’il est 
introduit par Madame ..., faute par celle-ci d’avoir au prealable introduit une reclamation aupres du 
directeur, a l’encontre des bulletins IRP et ICC, tout en soutenant qu’en l’espece, seul son epoux 
aurait introduit une telle reclamation. 

Les epoux ... concluent a la recevabilite du recours. 

Ils soutiennent que la reclamation devrait etre consideree comme introduite par les deux 
epoux, en donnant a considerer qu’ils seraient soumis a 1’ imposition collective et en faisant valoir 
qu’il ressortirait du libelle de la reclamation que celle-ci aurait ete introduite par les deux epoux. Ils 
soutiennent encore que la reclamation n’ aurait pas ete signee par le seul Monsieur .... 

Subsidiairement, ils font etat d’un mandat con fie par Madame ... a son epoux afin 
d’introduire une reclamation egalement en son nom. Ils soulignent encore qu’ils seraient maries sous 
le regime matrimonial de la communaute universelle des biens, et font ainsi etat d’un mandat tacite 
en vertu de 1’ article 1421-1, alinea 2 du Code civil. 

A titre plus subsidiaire, ils soutiennent que si la reclamation devait etre consideree comme 
ayant ete introduite par le seul Monsieur ..., Madame ... devrait etre consideree comme partie tierce 
interessee, en s’appuyant sur une jurisprudence du tribunal administratif, et que des lors, la requete, 
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en ce qu’elle est introduite par Madame serait a qualifier d’ intervention formee concomitamment 
avec le recours. 

Un recours dirige contre une decision du directeur est irrecevable omisso medio si le bulletin 
dresse par le bureau d’imposition et les contestations formulees n’ont pas ete soumis prealablement 
pour examen et decision au directeur. 

En l'espece, il se degage des pieces versees que la reclamation a ete signee seulement par 
Monsieur tel que cela a d’ailleurs ete confirme a l’audience des plaidoiries par le mandataire des 
epoux ... sur question afferente posee par le tribunal, contrairement a ce qui est soutenu dans le 
memoire en replique. La lettre de reclamation n’a ainsi pas ete signee par Madame ..., et il n’y est 
pas fait mention d’un mandat confere par celle-ci a son epoux a l’effet de reclamer contre 
l'imposition afferente. Le simple fait que la lettre de reclamation porte sous le « concerne » la 
reference du dossier fiscal des epoux ..., que le corps de ladite lettre contient une reference a 
Madame ... ou encore l’emploi du terme «nous» ne porte pas a consequence, etant donne que 
Madame ... n’a pas signe la lettre et n’a des lors pas exprime une manifestation claire de sa volonte 
d’introduire une reclamation. 

Les epoux ... ne sauraient utilement invoquer la solidarity entre deux epoux imposes 
collectivement pour conclure a la recevabilite du recours, etant donne que s’il est vrai que l’article 3 
de la loi modifiee du 4 decembre 1967 concernant l'impot sur le revenu, en abrege « L.I.R. », dispose 
que les epoux vivant ensemble sont imposes collectivement et que le paragraphe 7 de la loi 
d’adaptation fiscale impose la solidarity aux epoux imposes collectivement, il ne s’en degage 
cependant ni qu'un menage constitue par les epoux vivant ensemble, depourvu de personnalite 
juridique, soit a considerer comme contribuable, alors que les epoux, en leur qualite de personnes 
physiques sont a considerer individuellement comme contribuables, ni que le recours introduit par un 
des epoux imposes collectivement profite a l'autre, un tel effet ne decoulant pas de la solidarity, 
meme parfaite (trib. adm. 15 juin 1998, n° 10477 du role, Pas. adm. 2008, V° Impots, n° 523). 

Il s’ensuit que la reclamation n’a pas ete introduite expressement par Madame ..., comme le 
soutiennent les epoux .... 

Ils ne sauraient pas non plus utilement se prevaloir d’un mandat expres ou tacite donne par 
Madame ... a son epoux. 

En effet, independamment de la question de savoir si l’ecrit du 8 janvier 2009 verse a titre de 
mandat peut etre considere comme rctracant un mandant expres et special, tel que cela est requis en 
la matiere, et celle de savoir si un tel mandat ex post permet de ratifier une reclamation introduite par 
Monsieur ..., force est de constater que pour que l’existence d’un mandat valable puisse etre admise, 
il faut que la reclamation soit libellee de telle sorte qu’elle puisse faire admettre que le signataire de 
la lettre n’a pas entendu agir qu’en son nom personnel, mais qu’il a egalement entendu agir pour le 
compte de son epouse (voir en ce sens trib. adm. 16 juin 1999, n° 10713 ru role, Pas. adm. 2008, V° 
Impots, n° 462). Or, en l’espece, le tribunal est amene a retenir que les termes employes dans ladite 
reclamation ( «par la presente je me permets d’introduire une reclamation (...)»; «(...) j’ai 
manifeste mon disaccord avec la conception de vos agents (...)»; « Je ne suis pas dispose a 
accepter la fagon dictatoriale de l ’Administration a vouloir imposer a tout prix son point de vue 
(...) » ne permettent pas de degager une intention claire de Monsieur ... d’introduire egalement une 
reclamation pour compte de son epouse. 
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Quant au regime matrimonial invoque par les epoux il se degage des pieces produites et 
des declarations des epoux ..., non autrement contestees par le delegue du gouvernement, que ceux- 
ci sont maries sous le regime matrimonial de la communaute des biens. II convient de relever que 
1’ article 1421-1 du Code civil invoque par les epoux ... interdit en son alinea l er aux epoux de 
disposer des biens entres dans la communaute du chef des deux epoux sans le consentement de 
l’autre, tandis qu’il prevoit en son deuxieme alinea, pour ces biens, un mandat tacite pour des actes 
d’ administration ou de jouissance. Independamment de la question de savoir si le present litige 
concerne des biens entres en communaute du chef des deux epoux, force est de constater que comme 
l’acte d’introduire une reclamation dev ant le directeur, eu egard plus particulierement au risque y 
inherent de voir l’imposition revue le cas echeant in pejus , presente un risque de voir modifier de 
maniere pennanente et irrevocable la situation de l’interesse, il ne saurait etre considere comme un 
simple acte d’ administration ou de jouissance, pouvant etre accompli par un epoux seul, sur base 
d’un mandat tacite confere par l’autre sur base de l’article 1421-1 du Code civil precite. S’y ajoute, 
tel qu’il a ete retenu ci-avant, que les termes employes par Monsieur ... dans la lettre de reclamation 
ne pennettent pas de degager qu’il a entendu agir egalement au nom et pour le compte de son 
epouse, que ce soit sur base d’un mandat expres ou d’un mandat tacite. Les epoux ... ne sauraient des 
lors pas non plus se prevaloir d’un mandat tacite. 

Il suit de 1’ ensemble des considerations qui precedent que dans la mesure ou Madame ... ne 
justifie pas avoir reclame aupres du directeur, son recours dirige contre la decision directoriale 
litigieuse introduit aupres du tribunal administratif est a declarer irrecevable omisso medio. 

C’est a tort que Madame ... fait valoir qu’en raison du fait qu’elle est imposee collectivement 
avec son epoux, elle possederait un interet personnel quant a l’issue du litige, de sorte qu’elle serait 
au moins a considerer comme partie tierce interessee ayant, sur base de l’article 20 de la loi modifiee 
du 21 juin 1999 portant reglement de procedure devant les juridictions administratives, valablement 
pu intervenir dans le present litige sur base de la requete introductive. En effet, independamment de 
la question du respect en l’espece des fonnes requises en matiere d’ intervention volontaire, force est 
de constater qu’a defaut par Madame ... d’exprimer une volonte claire et precise dans la requete 
introductive de vouloir presenter une intervention volontaire, ne fut-ce qu’a titre subsidiaire par 
rapport a un recours direct, et non pas un recours direct tel qu’il se degage des tennes pourtant 
employes dans la requete introductive, le tribunal ne saurait admettre que Madame ... entendait 
intervenir volontairement dans le present litige. 

Le delegue du gouvernement conclut enfin a l’irrecevabilite du recours pour autant qu’il est 
dirige contre le bulletin ICC, qui n’aurait pas fait l’objet d’un recours prealable devant le directeur. 

Dans la mesure ou le tribunal vient de retenir que le recours est irrecevable pour autant qu’il 
est dirige directement notamment contre le bulletin ICC, etant donne qu’en l’espece le directeur a 
statue sur une reclamation introduite, l’examen du predit moyen d’irrecevabilite devient 
superfetatoire. 

Neanmoins, le tribunal est amene a relever que le moyen d’irrecevabilite garde sa pertinence 
quant a l’etendue du controle a effectuer par le tribunal. En effet, saisi d’un recours contre une 
decision du directeur sur reclamation, le tribunal ne saurait tenir compte que des questions ayant ete 
tranchees dans le bulletin ayant fait l’objet de la reclamation qui a donne lieu a la decision 
directoriale sous examen, a 1’ exclusion de celles ayant ete tranchees dans un bulletin non attaque par 
la voie d’une reclamation. Force est toutefois de constater qu’en vertu de la lettre du 18 decembre 
2007, Monsieur ... declare « introduire une reclamation contre le bulletin d’impdt dont mention sous 
rubrique », en precisant sous la rubrique « concerne » « reclamation contre le bulletin de l ’impot sur 
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le revenu de Vannee 2006 notifie le 14 novembre 2007- fixation du benefice de cession (matricule 
1948 0902 168) ». Comme Monsieur ... a vise expressement le seul bulletin IRP 2006 et comme il a 
employe le terme « bulletin » au singulier, le tribunal est amene a retenir qu’il a dirige la reclamation 
uniquement contre le bulletin IRP, de sorte que dans le cadre du present recours, le demandeur ne 
saurait utilement remettre en cause le bulletin ICC, celui-ci n’ayant pas ete vise par la reclamation du 
18 decembre 2007 et par rapport auquel le directeur n’a d’ailleurs pas pris position. 

II se degage de 1’ ensemble des considerations qui precedent que le recours en reformation, 
par ailleurs regulier quant aux conditions legales de forme et de delai, pour autant qu’il est introduit 
par Monsieur ..., et pour autant qu’il est dirige contre la decision du directeur du 27 mai 2008 est 
recevable. 

Le recours en reformation est a declarer irrecevable pour le surplus. 

Dans la mesure oil, en vertu des dispositions precitees du paragraphe 228 AO et de Particle 8 
(3) 1. de la loi precitee du 7 novembre 1996, le tribunal est competent pour statuer comme juge du 
fond en la presente matiere, le recours subsidiaire en annulation est a declarer irrecevable. 

A l’appui de son recours, le demandeur expose que son epouse aurait exploite un commerce 
dans un local sis a ... , jusqu’a la cessation du commerce en date du 31 octobre 2006. II fait grief au 
directeur d’ avoir rejete sa reclamation portant sur la fixation du benefice commercial de son epouse 
pour l’annee 2006 au montant de 25.617,53 EUR, et plus particulierement sur la fixation de la valeur 
estimee de realisation du predit immeuble sis a . . . au montant de 1 10.000 EUR. 

Le demandeur invoque trois ordres de moyens, pour conclure, suivant le dernier etat de ses 
conclusions, que le benefice commercial devrait etre fixe en consideration d’une valeur estimee de 
realisation de P immeuble litigieux de 73.800 EUR, en s’appuyant sur un rapport d’ expertise .... 
Subsidiairement, il demande a voir nornmer un expert avec la mission de proceder a P evaluation de 
la valeur estimee de realisation dudit immeuble compte tenu du marche immobilier tel qu’il s’est 
presente en 2006. 

Le demandeur soutient en premier lieu qu’il aurait ete dans P intention du legislateur de 
conferer au seul contribuable le pouvoir d’evaluer la valeur estimee de realisation de biens non cedes 
de l’actif net investi au sens de Particle 39 LIR lors du transfert de ces biens au patrimoine prive de 
l’exploitant qui cesse definitivement son commerce, a l’instar des dispositions de Particle 36 (2) 
LIR, dans l’hypothese d’une transmission a titre onereux, et qu’en evaluant elle-meme la valeur 
estimee de realisation, P administration fiscale aurait excede, sinon detourne ses pouvoirs. 

Deuxiemement, dans l’hypothese ou il serait juge que P administration a le pouvoir de 
proceder a P evaluation litigieuse, le demandeur critique la methode de calcul a laquelle 
P administration a eu recours, et plus particulierement le fait pour P administration de s’etre basee sur 
un loyer annuel theorique, tout en soutenant que P administration aurait la charge de la preuve des 
faits augmentant la charge fiscale. Il soutient que la loi du 21 septembre 2006 sur le bail a usage 
d ’habitation ne serait pas applicable aux immeubles commerciaux, de sorte que la reference a cette 
loi pour retenir un taux de rendement de 5 % du capital investi ne permettrait pas de justifier 
legalement la decision. Dans ce contexte, il releve que cette methode de calcul aurait deja ete 
critiquee par le tribunal administratif dans une autre affaire. Il donne encore a considerer que dans la 
mesure ou la loi precitee du 21 septembre 2006 permettrait aux parties de fixer conventionnellement 
la valeur du capital investi, le plafonnement du rendement locatif annuel a 5% du capital investi 
n’aurait qu’un sens limite. 
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Troisiemement, le demandeur critique 1’evaluation faite par le bureau d’imposition comme 
surfaite au regard des caracteristiques propres de l’immeuble litigieux. A cet egard, il fait etat de la 
situation dudit immeuble dans la commune de ... , par opposition a un immeuble situe a 
Luxembourg-Ville. II fait encore etat du fait que le proprietaire de l’appartement situe au dessus du 
local commercial devrait emprunter ledit local pour acceder a l’appartement, impliquant pour un 
acquereur potentiel l’obligation d’effectuer des travaux de transformation, et releve enfin que 
l’immeuble serait situe en zone inondable. 

Le demandeur reclame encore le paiement d’une indemnite de procedure de 2.500 EUR. 

Le delegue du gouvemement conclut au rejet du recours, en soulignant qu’au regard des 
motifs developpes par le directeur dans sa decision, la valeur estimee de realisation de l’immeuble 
litigieux a hauteur de 110.000 EUR serait justifiee et correcte. II souligne que les criteres retenus 
seraient objectifs et conformes a la loi. II donne encore a considerer que le marche immobilier aurait 
connu un dedoublement des prix sur les dernieres dix annees, ceci sur tout le territoire 
luxembourgeois, de sorte que 1’evaluation de l’immeuble a 110.000 EUR ne serait pas irrealiste au 
regard d’un prix d’acquisition de 57.015,51 EUR en 1997. 

II soutient encore que 1’evaluation preconisee par le demandeur ne serait ni motivee, ni 
convaincante. 

Enfin, il pretend que comme le demandeur aurait reclame l’application d’une valeur estimee 
de realisation de 90.000 EUR devant le directeur, pour reclamer devant le tribunal un montant 
inferieur, il aurait introduit une nouvelle demande prohibee au regard de 1’ article 58 de la loi precitee 
du21 juin 1999. 

Dans son memoire additionnel, suite au depot par le demandeur d’un rapport d’expertise, le 
representant etatique fait etat de ce que ledit rapport serait non contradictoire et que de ce fait, il ne 
serait pas opposable a l’Etat, de sorte qu’il devrait etre ecarte des debats. 

Subsidiairement, il soutient que les conclusions de 1’ expert ne seraient pas a retenir, au motif 
que l’expert ne pourrait pas se prononcer en 2009 sur l’etat et la situation de l’immeuble tel qu’il 
existait en 2006. A ce titre, il fait etat d’un etat impeccable de l’immeuble en 2006 d’un cote, et de 
l’absence de crise et d’un marche immobilier propice a cette meme epoque, de l’autre cote. Il 
reproche encore a l’expert d’avoir retenu que les deux lots comprenant le commerce d’un cote, et 
l’appartement de 1’ autre cote, ne sauraient pas etre considered comme unites separees, puisqu’en 
1997 le proprietaire de 1’ epoque aurait vendu les deux entites separement a deux personnes 
differentes. Le delegue du gouvemement donne ensuite a considerer que l’expert aurait pris a tort en 
consideration l’hypothese d’un changement de destination futur, tandis qu’en l’espece, il serait 
exclusivement question d’un transfert dans le patrimoine prive pour lequel la valeur estimee de 
realisation devrait etre calculee. Il critique la pertinence de la methode d’ evaluation employee par 
l’expert, en accusant plus particulierement la fixation de la valeur a neuf d’arbitraire, et en contestant 
par ailleurs 1’evaluation a 50% de la vetuste de la construction et 1’evaluation a 35% de la vetuste du 
terrain. La deduction de 15.000 EUR operee par l’expert pour la creation de deux emplacements de 
parking serait egalement non justifiee. A cet egard, le delegue du gouvemement souligne qu’il ne 
s’agirait pas d’une nouvelle constmction et qu’une reconstruction ou transformation ne serait pas 
necessaire. 
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Les parties sont en l’espece en litige sur la determination de la valeur estimee de realisation 
de 1’immeuble a , dans lequel le commerce de Madame ... a ete exploite jusqu’a la cessation 
definitive de 1’ exploitation le 31 octobre 2006. 

Aux termes de l’article 39 LIR « en cas de cessation definitive de I’entreprise ou d’une partie 
autonome d’entreprise, revaluation des biens non cedes de 1’actif net investi doit, lorsqu’ils sont 
transferes an patrimoine prive de I’exploitant, avoir lieu a la valeur estimee de realisation », tandis 
qu’aux termes de l’article 27, alinea 2, LIR « est consideree comme valeur estimee de realisation le 
prix qui s ’ obtiendrait lors de l ’alienation normale et librement consentie du bien envisage, compte 
tenu de toutes les circonstances et conditions se repercutant sur le prix, a l ’exception toutefois des 
circonstances et conditions anormales ou personnelles ». 

Le tribunal est en premier lieu amene a relever que c’est a tort que le demandeur denie a 
1’ administration le pouvoir de proceder a devaluation de la valeur estimee de realisation. En effet, 
meme si la valeur estimee de realisation est evaluee en principe par le contribuable dans le cadre de 
l’etablissement de sa declaration d’impot, cette circonstance n’interdit pas au bureau d’imposition de 
mettre en cause, dans le respect evidemment des procedures et regies applicables en la matiere, cette 
evaluation, de sorte qu’en l’espece, il ne saurait etre reproche au bureau d’imposition d’avoir excede 
ou detourne ses pouvoirs. Le moyen afferent doit des lors etre rejete. 

Avant d’examiner les positions divergentes des parties quant a devaluation de la valeur 
estimee de realisation, il convient de prendre position par rapport au moyen du delegue du 
gouvemement suivant lequel le demandeur aurait change les montants correspondant a la valeur 
estimee de realisation dans la presente instance par rapport a ce qui aurait ete soutenu devant le 
directeur et que ce changement serait a qualifier de demande nouvelle prohibee. 

En vertu de l’article 58 de la loi precitee du 21 juin 1999, repris sous le titre III intitule 
« Dispositions specifiques en matiere fiscale », « les demandes nouvelles n ’avant pas figure dans la 
reclamation sont prohibees. En revanche, les moyens nouveaux sont admis ». 

Il convient de prime abord de relever que contrairement a ce qui est soutenu par le delegue du 
gouvemement, le demandeur n’a pas expressement demande devant le directeur l’application d’une 
valeur estimee de realisation de 90.000 EUR. Dans la reclamation in fine, le demandeur mentionne 
certes un tel montant. L’ indication de ce montant est cependant accompagnee de reserves en ce sens 
que le demandeur qualifie ledit montant de 90.000 EUR d’irrealiste et d’irrealisable. Dans la mesure 
ou le demandeur evoque ce montant uniquement comme pouvant constituer un terrain d’ entente, 
l’indication de ce montant est plutot a considerer comme une proposition d’une entente amiable, 
qu’une assertion que le montant a retenir devrait etre celui de 90.000 EUR. 

Meme a supposer que le demandeur ait change le montant de la valeur estimee au cours de la 
presente instance par rapport au montant dont il a fait etat dans sa reclamation devant le directeur, 
dans le sens entendu par le delegue du gouvemement, un tel changement n’est pas a considerer 
comme une demande nouvelle. En effet, dans le cadre de sa reclamation, le demandeur entendait 
mettre en cause 1’ evaluation de la valeur estimee de realisation faite par le bureau d’imposition, 
evaluation qu’il considerait comme surfaite. Une revision vers le bas du montant devaluation tel que 
preconise par le demandeur dans sa reclamation ne constitue pas une demande nouvelle, puisque sa 
demande est toujours restee la meme, en ce que son recours, tout comme la reclamation, tendent a 
faire admettre une valeur estimee de realisation inferieure a celle retenue par le bureau d’imposition. 
Le moyen afferent du delegue du gouvemement est partant a rejeter. 
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Quant aux bases d’ evaluation de la valeur estimee de realisation de l’immeuble litigieux, le 
directeur a appuye son evaluation sur un loyer annuel estime a 10.000 EUR, en calculant la valeur de 
realisation de l’immeuble par application d’un pourcentage de 5% du revenu annuel d’un immeuble 
par rapport au capital investi, sur base de la loi du 21 septembre 2006 sur le bail a usage 
d’habitation, pour retenir un prix d’acquisition de 200.000 EUR. En tenant compte de l’agencement 
de 1’ immeuble et de sa situation en zone inondable, il a finalement retenu un montant de 110.000 
EUR. Le bureau d’ imposition a retenu le meme montant, en declarant se baser sur des prix de vente 
d’objets similaires, tout en tenant compte des remarques du demandeur par rapport a l’agencement 
de 1’ immeuble et par rapport a la situation de l’immeuble en zone inondable. Le demandeur, de son 
cote, preconise une valeur de realisation de 73.800 EUR sur base des conclusions d’un rapport 
d’expertise ... du 10 mars 2009, etabli a sa demande. 

Le tribunal est de prime abord amene a rejeter la demande du delegue du gouvernement 
tendant a voir ecarter des debats le rapport d’expertise ..., au motif qu’il constituerait un rapport 
unilateral. En effet, un rapport d’expertise non contradictoire, dument communique et librement 
discute entre parties, peut etre retenu par le tribunal (trib. adm. l er decembre 1999, n° 8939 du role, 
Pas. adm. 2008, V° Procedure contentieuse, n° 541). Ainsi, s’il est vrai que le predit rapport a ete 
etabli a la demande du seul demandeur et que l’Etat n’a pas participe aux operations d’expertise, 
ledit rapport a neanmoins pu etre discute contradictoirement dans le cadre de la presente instance, 
apres avoir ete communique a l’Etat. En effet, suite au depot de ce rapport au greffe du tribunal 
administratif, les deux parties ont ete autorisees a deposer un memoire additionnel afin de prendre 
position sur les conclusions de l’expert, et l’Etat a effectivement pris position de fagon 
circonstanciee quant a ce rapport. Le rapport peut des lors etre pris en consideration par le tribunal. 

Le demandeur critique la methode de calcul preconisee par le directeur, en soutenant que la 
charge de la preuve appartiendrait a 1’ administration et qu’en l’espece, celle-ci n’aurait rapporte 
aucun element de preuve susceptible d’etayer ses affirmations. 

Tel qu’il a ete releve ci-avant, en vertu de Tarticle 27, alinea 2 LIR, la valeur estimee de 
realisation est celle qui s’obtiendrait « lors dune alienation normale et librement consentie du bien 
envisage, compte tenu de toutes les circonstances et conditions se repercutant sur le prix, a 
I’exception toutefois des circonstances et conditions anormales ou personnelles ». Sur base de cette 
disposition, il convient de retenir que la valeur de realisation doit etre evaluee par rapport au prix de 
vente qui aurait pu etre obtenu dans le cadre d’une vente normale, dans l’etat dans lequel se trouvait 
l’immeuble en 2006, compte tenu de la situation du marche immobilier de Tepoque pour des objets 
similaires, tout en prenant en compte les circonstances particulieres de l’immeuble qui sont 
susceptibles d’avoir une influence sur le prix de vente pouvant ainsi etre obtenu. 

En Tespece, force est de constater que la necessity de prendre en compte Tagencement de 
l’immeuble ainsi que sa situation en zone inondable, comme constituant des elements susceptibles 
d’avoir une influence sur le prix, n’est pas litigieux, dans la mesure ou tant le bureau d’imposition, 
que le directeur ont declare en avoir tenu compte. Pareillement, la prise en compte de la situation de 
T immeuble au centre du pays n’est pas non plus litigieuse, dans la mesure ou le bureau d’imposition 
a declare s’etre refere a des prix de vente d’objets similaires, impliquant aussi une situation 
geographique similaire, et dans la mesure ou le directeur s’est refere en page 2 de sa decision a la 
situation du local au centre du pays. Les contestations du demandeur formulees dans le cadre de son 
troisieme moyen ne sont des lors pas litigieuses dans leur principe. Les parties sont seulement en 
disaccord sur la valeur de Tincidence de ces elements, puisque le demandeur reproche en substance 
au directeur de ne pas avoir tenu compte de fag on suffisante de ces elements. 
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Le tribunal est encore amene a relever une certaine contradiction entre la methode 
d’ evaluation pratiquee par le bureau d’ imposition et celle preconisee par le directeur, meme si le 
montant retenu est le meme. En effet, si le directeur fonde le calcul sur une estimation d’un revenu 
locatif annuel, le bureau d’imposition s’est refere a des prix de vente d’objets similaires. 

II convient en premier lieu de retenir que l’approche du directeur ne permet pas de degager la 
methode devaluation utilisee, telle que prevue a l’article 27, alinea 2 LIR precite, tandis que la 
methode du bureau d’imposition est plus conforme auxdites dispositions. 

Force est encore au tribunal de constater qu’aucune des deux methodes de calcul n’est en 
l’espece etayee par des elements de preuve. En effet, le tribunal n’a a sa disposition ni les prix de 
reference pour des objets similaires sur lesquels le bureau d’imposition a declare s’etre base, ni des 
elements susceptibles d’etablir la valeur locative fixee par le directeur comme base de son calcul. 

Or, en matiere fiscale, la charge de la preuve est partagee entre 1’ administration et le 
contribuable, en ce sens que ce dernier est dans un premier temps appele a indiquer les elements et 
donnees qui lui sont demandes dans le cadre de la declaration d’impot ainsi que, dans le cadre de son 
devoir de collaboration, les informations lui reclamees le cas echeant par le bureau d’imposition en 
vue d’etablir les bases d’imposition et il incombera par la suite a 1’ administration de qualifier sinon 
de rencontrer utilement les declarations et pieces produites par le demandeur. A cet egard, ni le 
bureau d’imposition, ni d’ailleurs le directeur, ne saurait se contenter d’une fixation unilateral de la 
valeur de realisation, sans etayer cette evaluation par des elements objectifs et verifiables, compte 
tenu des contestions formulees par le contribuable. 

Force est des lors au tribunal de constater qu’au-dela de la question de la pertinence des 
methodes de calcul preconisees par le bureau d’imposition, respectivement par le directeur, 
1’ administration est restee en defaut de foumir des elements de preuve de nature a soutenir utilement 
1’ evaluation faite par elle de la valeur estimee de realisation de l’immeuble litigieux, qui diverge 
pourtant de facon considerable de 1’ evaluation faite par le demandeur dans sa declaration d’impot 
qui etait de l’ordre de 70.000 EUR. 

Le demandeur fait etat d’un rapport d’expertise ..., dont la methode de calcul est contestee 
par le delegue du gouvernement. 

Compte tenu des contestations du delegue du gouvernement a ce titre, qui ne peuvent pas etre 
ecartees sur base des seules conclusions de F expert, le tribunal ne saurait enteriner ledit rapport en 
l’etat actuel du dossier. 

En effet, c’est a juste titre que le delegue du gouvernement souligne que la valeur de 
realisation doit etre appreciee par rapport a la situation economique et compte tenu de l’etat de 
l’immeuble en 2006. Le tribunal constate que certes en date du 16 mars 2009, le demandeur a depose 
au greffe la page 6 du rapport modifiee en ce sens que F expert a calcule egalement la valeur de la 
surface commerciale par rapport a l’annee 2006, et a ainsi reduit la valeur retenue de 82.000 EUR a 
73.800 EUR. II ne se degage cependant pas du rapport sur base de quelles consideration cette 
reevaluation a ete faite. Plus particulierement, il ne se de degage pas du rapport si l’expert a pris en 
compte la situation du marche immobilier de 2006, pour des objets similaires, et s’il a pris en compte 
l’etat de l’immeuble en 2006. 

Le tribunal constate encore que l’expert ... base ses calculs sur une evaluation d’une valeur a 
neuf, dont ni la methode de calcul, ni la base de calcul ne sont etayees par des explications de 
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l’expert. L’expert applique ensuite un facteur de vetuste, sans expliquer sur base de quelles 
considerations il a fixe le pourcentage retenu. Or, du moment que la valeur de realisation est 
determinee, conformement a Particle 27, alinea 2 LIR precite, sur base du prix d’alienation, il aurait 
appartenu a l’expert de determiner le prix d’alienation de l’immeuble litigieux, plus particulierement 
par comparaison a des prix d’alienation d’immeubles comparables. 

Il est pareillement discutable que 1’ expert a retenu une deduction pour tenir compte d’une 
eventuelle necessity d’amenager des emplacements de parking. S’il est vrai qu’il ressort d’une 
attestation de la commune de ... versee aux debats que dans certaines conditions l’amenagement 
d’un nombre minimum d’ emplacements de parking est requis, il ne se degage par du rapport 
d’expertise qu’en toute hypothese, un acquereur potentiel se trouve dans le cas de figure ou la 
predite obligation s’applique, et que cet element puisse raisonnablement avoir une incidence sur le 
prix d’alienation. 

Compte tenu de ces interrogations au sujet du rapport ..., le tribunal est amene a nommer, 
avant tout autre progres en cause, tous autres droits des parties etant reserves, un expert avec la 
mission de proceder dans un rapport ecrit, detaille et motive a 1’evaluation de la valeur estimee de 
realisation du local commercial situe dans l’immeuble en copropriete sis a ..., et comprenant les lots 
privatifs « magasin », « bureau-hall-cave » et « atelier-reserve », ainsi que la quote-part dans les 
parties communes, y compris le terrain, attachees a ces parties privatives, cette evaluation etant a 
effectuer conformement a l’article 27, alinea 2 LIR, a savoir par rapport au prix de vente qui aurait 
pu etre obtenu dans le cadre d’une vente normale, dans l’etat dans lequel se trouvait l’immeuble en 
2006, compte tenu de la situation du marche immobilier de l’epoque pour des objets similaires, tout 
en prenant en compte les circonstances particulieres de l’immeuble qui sont susceptibles d’ avoir une 
influence sur le prix de vente pouvant etre obtenu. 

Par ces motifs, 

le tribunal administratif, deuxieme chambre, statuant a l’egard de toutes les parties ; 

regoit le recours en reformation en la forme, pour autant qu’il est introduit par Monsieur ... et 
pour autant qu’il est introduit contre la decision du directeur de 1’ administration des Contributions 
directes du 27 mai 2008, referencee sous le n° C 14192 ; 

le declare irrecevable pour le surplus ; 

dit qu’il n’y a pas lieu d’ecarter des debats le rapport d’expertise ... du 10 mars 2009 ; 

avant tout autre progres en cause, tous autres droits etant reserves, nomme expert 

Monsieur Jean-Paul Marc, c/o Agence Immobiliere Rockenbrod, 16, boulevard Royal, L- 
2449 Luxembourg. 

avec la mission de proceder dans un rapport ecrit, detaille et motive a 1’evaluation de la 
valeur estimee de realisation du local commercial sis a ... , et comprenant les lots privatifs 
« magasin », « bureau-hall-cave » et « atelier-reserve », ainsi que la quote-part dans les parties 
communes, y compris le terrain, attachees a ces parties privatives, cette evaluation etant a effectuer 
conformement a 1’ article 27, alinea 2, LIR, a savoir par rapport au prix de vente qui aurait pu etre 
obtenu dans le cadre d’une vente normale, dans l’etat dans lequel se trouvait l’immeuble en 2006, 
compte tenu de la situation du marche immobilier de l’epoque pour des objets similaires, tout en 
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prenant en compte les circonstances particulieres de l’immeuble qui sont susceptibles d’avoir une 
influence sur le prix de vente pouvant etre obtenu ; 

dit que l’expert pretera sennent a l’audience publique de vacation du tribunal administratif du 
29 juillet 2009 a 15.00 heures ; 

invite l’expert a remettre son rapport pour le 30 septembre 2009 au plus tard, et a solliciter un 
report de cette date au cas ou il ne serait pas en mesure de remettre son rapport dans le delai imparti ; 

dit que tout report de la date du depot du rapport d’expertise sera decide par simple 
ordonnance du premier vice-president du tribunal administratif, 1’ autre partie dument informee ; 

dit qu’en cas de refus ou d’ impossibility d’ accepter la mission, 1’ expert designe sera remplace 
a la requete de la partie la plus diligente par simple ordonnance du premier vice-president du tribunal 
administratif, 1’ autre partie dument informee ; 

ordonne au demandeur de consigner la somme de 1.000.-€ (mille euros) a titre d’avance sur 
les frais et honoraires de l’expert a la caisse de consignation et d’en justifier au tribunal jusqu’au 7 
aout 2009, faute de quoi 1’ affaire sera reappelee a l’audience pour y statuer a nouveau ; 

dit qu’en cas de depassement de la provision ainsi fixee, en cours d’ execution de la mesure 
d’expertise ordonnee, il appartiendra a l’expert de s’adresser au premier vice-president du tribunal 
administratif en vue de la fixation d’une provision supplemental a consigner par le demandeur au 
vu des justificatifs de ses depenses et honoraires encourus ou a encourir dans le cadre de 
l’accomplissement de sa mission ; 

refixe 1’ affaire a l’audience publique du tribunal administratif du lundi 5 octobre 2009, 15:00 
heures, pour fixation ; 

declare irrecevable le recours en annulation ; 

reserve les frais, ainsi que la demande en allocation d’une indemnity de procedure. 

Ainsi juge par : 

Carlo Schockweiler, premier vice-president, 

Martine Gillardin, premier juge, 

Annick Braun, juge, 

et lu a l’audience publique du 22 juillet 2009 par le premier vice-president, en presence du greffier 
en chef Amy Schmit. 

Amy Schmit Carlo Schockweiler 

Reproduction certifiee conforme a Foriginal 

Luxembourg, le 22.7.2009 
Le Greffier du Tribunal administratif 
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